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91413 Neustadt a d Aisch
Familienfreundliches Wohnhaus mit flexiblem
Raumkonzept in begehrter Lage

429.000 €

Kaufpreis

108 m?2 792 m?2

Wohnflache Grundstiicksflache

5

Zimmer

(\(\ Anita Suffa
Immobilienmaklerin (IHK)

lhr Ansprechpartner

Immobilien Anita Suffa

Sophie Winkler

Tel.: +49 9161 8839680
winkler@immobilien-anitasuffa.de

Flachen & Zimmer Preise & Kosten

Wohnflache 108 m? Kaufpreis 429.000 €
Nutzflache 147,97 m?2 provisionspflichtig v
Gesamtflache 108 m? Aussen-Courtage 3,57 %
Grundstiicksflache 792 m?
Zimmer 5 Energieausweis
Schlafzimmer 3 Art Bedarf
Badezimmer 2 Ausstelldatum 17.05.2025
glltig bis 16.05.2035
Zustand Baujahr (Haus) 1961
Baujahr 1961 Wertklasse G
Gebaudeart Wohngebaude
Endenergiebedarf 276,6
Primar-Energietrager Gas
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Standard Wanne v
Wintergarten Vv Dusche v
Dachboden v Fenster v
Gaste-WC v

Kiiche
Bodenbelag offene Kiiche v
Fliesen v Einbaukiche v
Laminat v

Heizungsart
Befeuerung Zentralheizung v
Gas v

Stellplatzart
Dachform Freiplatz v
Satteldach v

Bauweise

Massivbauweise v
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Beschreibung

In ruhiger und begehrter Lage von Neustadt an der Aisch prasentiert sich dieses groBziigige
Wohnhaus in Massivbauweise als ein Ort, an dem sich mehrere Generationen unter einem Dach
wohlfihlen kdnnen. Das Haus wurde in vielen Bereichen bereits umfassend saniert und modernisiert
und bietet heute ein harmonisches Zusammenspiel aus zeitgemaBem Wohnkomfort und behaglicher
Wohnatmosphare. Mit seinen drei vollstandig nutzbaren Wohnebenen — Erdgeschoss, Obergeschoss
und Untergeschoss - ertffnet es vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, sei es als klassisches
Einfamilienhaus, als Mehrgenerationenhaus, flir Wohnen und Arbeiten oder als Objekt mit
zusatzlichem Vermietungspotenzial.

Das Erdgeschoss mit einer Wohnflache von rund 108 Quadratmetern empfangt seine Bewohner mit
einem warmen, einladenden Ambiente. Eine geraumige Kiiche, ein helles Wohnzimmer und ein
wunderschoner Wintergarten schaffen ein Gefiihl von Offenheit und Geborgenheit. Ein
Schlafzimmer, ein separates WC sowie ein Badezimmer runden diese Ebene ab. Die Fliesen- und
Laminatbdden sowie die Kunststofffenster unterstreichen den gepflegten Charakter des Hauses.

Im Obergeschoss setzt sich dieser harmonische Eindruck fort. Ein freundlicher Flur 6ffnet den
Zugang zu einer hellen, vollwertigen Wohneinheit, die sich aus einer Kiiche, einem groBzligigen Ess-
und Wohnzimmer sowie zwei weiteren Zimmern zusammensetzt. Das moderne Badezimmer mit
Dusche und die lichtdurchfluteten Dachflachenfenster verleihen dieser Etage eine besondere
Leichtigkeit und schaffen eine warme, einladende Atmosphare, in der sofort ein Geflihl von Zuhause
entsteht.

Das Untergeschoss bietet zusatzlichen Wohnraum, der sich ideal fiir Gaste, heranwachsende Kinder
oder als eigenstandige Einliegerwohnung eignet. Ein Schlafzimmer, ein Wohnzimmer, eine Kiiche
sowie ein Badezimmer mit Wanne und Dusche schaffen hier eine komfortable und unabhangige
Wohnsituation.

Der AuBenbereich des Hauses ladt zum Verweilen ein. Der Garten mit seinem weiten Blick Uber die
Umgebung vermittelt Ruhe und Entspannung. Der Wintergarten verbindet Innen- und AuBenbereich
und macht das ganze Jahr Gber das Erleben der Natur mdglich. Eine Garage erganzt das Angebot.
Technisch Uberzeugt das Haus mit einer Gasheizung aus dem Jahr 2021, solider Massivbauweise,
einem klassischen Satteldach sowie modernen Kunststofffenstern. Die bereits durchgefiihrten
Modernisierungen machen das Objekt zu einem sofort bezugsfertigen Zuhause, das dennoch Raum
fur individuelle Gestaltungsideen lasst.

Dieses Haus ist mehr als nur eine Immobilie — es ist ein Ort, an dem sich Lebenswege kreuzen,
Familien wachsen und Erinnerungen entstehen kdnnen. Ein Zuhause, das Geborgenheit schenkt und
gleichzeitig genligend Platz fir die Zukunft bietet.

Lage

Das Haus befindet sich in einer angenehm ruhigen Wohnlage von Neustadt an der Aisch, die durch
gepflegte Nachbarschaften und ein harmonisches Umfeld gepragt ist. Die Umgebung bietet ein
hohes MaB an Wohnqualitat und eignet sich ideal fir Familien, Paare und Menschen, die ein
entspanntes, sicheres Umfeld schatzen. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten und arztliche
Versorgungseinrichtungen sind in wenigen Minuten erreichbar, ebenso wie der Bahnhof und
verschiedene Freizeitangebote. Die Nahe zur Natur ermoglicht erholsame Spaziergange und
Aktivitaten im Freien, wahrend die gute Verkehrsanbindung eine schnelle Erreichbarkeit des
Stadtzentrums und der umliegenden Ortschaften gewahrleistet. Die Lage verbindet Ruhe und
Komfort auf ideale Weise und macht das Objekt zu einem besonders attraktiven Wohnstandort.

Neustadt an der Aisch liegt im Herzen Mittelfrankens und gehért zu den attraktivsten
Wohnstandorten der Region. Die Stadt verbindet die Vorzlge eines lebendigen Mittelzentrums mit
der Ruhe und Naturverbundenheit des Aischgrunds. Dank ihrer zentralen Lage zwischen Nurnberg,
Wirzburg und Erlangen ist Neustadt hervorragend angebunden und bietet sowohl Pendlern als auch
ortsansassigen Familien ideale Voraussetzungen. Die Stadt verfligt liber eine gut ausgebaute
Infrastruktur mit vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten, medizinischer Versorgung, Schulen,
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Kindergarten sowie einem breiten kulturellen und gastronomischen Angebot. Die umliegende
Landschaft mit ihren Waldern, Wiesen und Weinbergen Iadt zu Freizeitaktivitaten in der Natur ein
und macht die Region zu einem beliebten Wohn- und Erholungsort.
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ENERGIEAUSWEIS . vomsssue

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Berechneter Energiebedarf des Geb&dudes Registriernummer: BY-2025-005743871 2

Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 60,9 kg CO,-Aquivalent /{m*-a)

Endenergiebedarf dieses Gebsud
2404 KWhi(m*a)
REEE(EET] e | o | e T .

] 25 50 75 100 126 150 175 200 225

Anforderungen gemiiti GEG *

Erimdrenaraiobedart O Regelung nach § 31 GEG (‘Madeligebaudeverfahror)

Ist-Wert 2766 KWhimta)  Anfordorung 1166  KWhim®.a) ﬁ Vereinfschungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Energotischo Qualitat dor Gobsudohtile Hy'

Ist-Wert 105 Wilm*K) Anforderurgswert 056 Wim-K)

Sommeorichor Wairmeschutz (bel Neubau) O eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebédudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 249 .4 kWh/(m*a)
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